Tribunal administratif N° 33609 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 1 1 novembre 2013 

l re chambre 


Audience publique du 7 Janvier 2015 

Recours forme par 
Madame ...et consorts, ... 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 33609 du role et deposee le 11 novembre 2013 
au greffe du tribunal administratif par Maitre Christian ROLLMANN, avocat a la Cour, 
inscrit au tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Mesdames ..., demeurant 
a L-..., ..., demeurant a L-, ..., demeurant a L-..., ..., demeurant a L-..., agissant toutes en leur 
qualite d’heritieres reservataires dans la succession de feu Madame, dite ..., tendant 
principalement a la reformation et subsidiairement a l’annulation de la decision du 9 aout 
2013 du directeur de l’administration des Contributions directes ayant declare non fondee 
leur reclamation dirigee a l’encontre du bulletin d’imposition sur le revenu de l’annee 2011 
emis le 20 mars 2013 ; 

Vu la demande de correction de deux erreurs materielles contenues dans la requete 
introductive d’instance du 1 1 novembre 2013 deposee par Maitre Christian ROLLMANN au 
greffe du tribunal administratif en date du 14 novembre 2013 ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif le 10 fevrier 2014 ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif le 10 mars 2014 
par Maitre Christian ROLLMANN pour compte des demanderesses prequalifiees ; 

Vu le memoire en duplique depose au greffe du tribunal administratif le 10 avril 2014 
par la delegue du gouvernement ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision critiquee ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport ainsi que Maitre Christian ROLLMANN et 
Madame le delegue du gouvernement Betty SANDT en leurs plaidoiries respectives a 
l’audience publique du l er decembre 2014. 


Le 20 mars 2013, le bureau d’imposition de Mersch, section des personnes physiques, 
de 1’ administration des Contributions directes emit a charge de feu Madame ... un bulletin de 
l’impot sur le revenu de l’annee 2011. 
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Mesdames ... et ..., ci-apres les consorts ..., firent introduire en date du 16 avril 2013, 
en leur qualite d’heritieres dans la succession de feu Madame ..., une reclamation aupres du 
directeur de 1’ administration des Contributions directes, ci-apres « le directeur », a l’encontre 
dudit bulletin de l’impot sur le revenu de l’annee 2011. 

Par decision du 9 aout 2013, n° C 18555a du role, le directeur confirma le bulletin de 
l’impot sur le revenu de l’annee 2011 et rejeta la predite reclamation comme non fondee pour 
les motifs suivants : 

« Vu la requete introduite le 16 avril 2013 par les dames ..., prises en leur qualite 
d’heritieres dans la succession de feu la dame ..., ayant demeure a L-..., pour reclamer 
contre le bulletin de l ’impot sur le revenu de l ’annee 2011, ends le 20 mars 2013 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a etc introduite par qui de droit (§ 238 AO), dans les 
forme (§ 249 AO) et delai (§ 245 AO) de la loi, qu ’e/le est partant recevable ; 

Considerant que la presente decision directoriale remplace la decision directoriale 
sur reclamation du 22 juillet 2013 portee au role sous le n° Cl 85 5 5 ; 

Considerant que les reclamants font grief au bureau d ’imposition d’ avoir applique 
« sur le revenu provenant de la vente d’un terrain en 2011 (...) le taux de speculation, soit 
39% », alors que « la vente de ce terrain ne tombe pas sous cette categorie d ’impots » ; 

Considerant qu ’en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d’ office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens 
du requerant, la loi d ’impot etant d’ordre public ; 

qu ’a cet egard le contrdle de la legalite externe de l ’acte doit preceder celui du bien- 

fonde ; 


qu ’en I’espece la forme suivie par le bureau d ’imposition ne prete pas a critique ; 

En fait 

Considerant que « vers Van 2000 notre famille etait contactee par I’Etat afin de 
vendre plusieurs terrains en vue de la construction de la route du Nord » ; qu ’ « afin de 
pouvoir conserver neanmoins encore du terrain un echange a eu lieu et notre mere (i.e. la 
dame ...) a regu le terrain dont question en echange de terrains avoisinant directement celui- 
ci, depuis longtemps propriete de famille » ; que par la suite « un compromis d’ echange a ete 
dresse en 2002 », tandis que « la vente du terrain » n ’a eu lieu qu ’ « en 2011, c ’est-d-dire 
presque dix ans plus tard » ; que « nous sommes done d’avis qu ’il n V a pas lieu d’appliquer 
sur cette vente le taux de speculation pour les motifs enonces : 

• En 2002 notre mere a ete obligee soit de vendre, soit d’echanger ses terrains 
en vue de la construction de la route du Nord, sinon l ’Etat aurait procede a 
l ’expropriation de (sic) terrains en question 
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• Les terrains echanges etaient depuis longtemps la propriete de notre famille, 
c ’est-d-dire bien avant 2002 

• Le compromis d 'echange fut dr esse en 2002 

• L ’acte dresse par l ’Administration de l ’Enregistrement fut dresse uniquement 
en 2010. Ce long delai entre le compromis et l ’acte n’etait nullement le desir 
de notre famille mais est du a l ’Etat. » ; 

En droit 

Considerant que le bureau d ’imposition a qualifie V operation de cession des terrains 
qui s ’est deroulee au cours de I’annee 2011, en appliquant les dispositions de I ’article 99bis 
de la loi concernant I’impdt sur le revenu (L.I.R.), de benefice resultant d’une operation de 
speculation, imposable au taux normal du bareme ; que sont imposables dans la categorie 
des revenus nets divers, en vertu de I’alinea 1“ numero 1, lettre a) de 1’ article 99bis L.I.R., 
les realisations de biens recemment acquis a titre onereux ; 

que sont censes recemment acquis les biens dont l ’intervalle entre l ’acquisition ou la 
constitution et la realisation ne depasse pas deux ans en ce qui concerne les immeubles ; 

Considerant qu ’inversement, est imposable conformement aux dispositions de 
l ’article 99ter L.I.R. le revenu provenant de 1’ alienation a titre onereux, plus de deux ans 
apres leur acquisition ou leur constitution, d ’immeubles qui ne dependent ni de I’actif net 
investi d’une entreprise ni de I’actif net servant a I’exercice d’une profession liberate ; 
qu’afin de savoir si c’est a juste titre que le bureau d ’imposition a qualifie 1’ operation 
realisee de benefice de speculation au sens de /’ article 99bis L.I.R. , il importe d ’analyser ces 
differentes etapes graduellement et a la lumiere de toutes les modalites et dispositions 
fiscales y intervenant ; 

Considerant qu’a ce titre, il convient tout d’abord de decider de l ’interpretation 
fiscale ( entre autres : du prix de revient et de la date d’ acquisition des terrains) de la 
premiere etape de cession voire de remembrement qui s ’est produite en 2002 (compromis 
d ’echange), respectivement en 2010 (acte d ’echange) ; 

qu ’en matiere fiscale, un compromis n ’est, a lid seul, jamais suffisant a creer une 
nouvelle situation de droit en ce qui concerne le droit reel portant sur un bien immobilier ; 
que tel n’est le cas que lorsqu’il y a signature d’un acte authentique (en I’espece l ’acte 
administratif dresse au cours de I’annee 2010) ; que la base legale en constitue le 
paragraphe 8bis de la loi concernant l ’evaluation des biens et valeurs (BewG), retenant 
notamment que la date du transfert a titre onereux d’un droit reel portant sur un bien 
immobilier est la date de l ’acte notarie ou la date du jugement en tenant lieu ou la date de 
I’acte administratif en tenant lieu, tel en I’espece ; 

que parallelement, la loi du 22 octobre 2008 portant promotion de I’habitat et 
creation d’un pacte logement avec les communes dispose que « les benefices de speculation 
au sens de l ’article 99bis et les revenus au sens de l ’article 99ter de la loi modifiee du 4 
decembre 1967 concernant I’impdt sur le revenu, sont exemptes de I’impdt sur le revenu s ’ils 
sont realises par des personnes physiques respectivement sur des biens immobiliers alienes a 
l ’Etat, aux communes et aux syndicats de communes, a l’ exception des terrains alienes dans 
le cadre des dispositions du titre 2 de la presente loi » (i.e. a l’ exception des terrains sounds 
au droit de preemption tel qu ’il est defini par le dit titre 2 de la loi du 22 octobre 2008) ; 
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Considerant qu ’un de ces cas dont mention a I’alinea precedent, constitue celui d’un 
echange en vertu d’un acte administratif de terrains detenus par une personne physique dans 
le cadre de son patrimoine familial (N.B. sont seulement vises les terrains d’un patrimoine 
familial, a V exception de ceux faisant partie d’un patrimoine d’ exploitation) contre des 
terrains on immeubles constituant la propriete de I’Etat, sans que ce dernier ne detienne 
d’ailleurs un droit de preemption sur les terrains qu’il acquiert au travers de 1’ echange ; 
qu ’il s ’agit exactement de cette situation qui s ’est produite pour ce qui est des terrains 
echanges par la mere des reclamantes ; que I ’article 29 de la predite loi du 22 octobre 2008 
sort ainsi pleinement ses effets, de sorte que c’est a bon droit que le bureau d ’imposition a 
exonere d’impots l ’operation d’ echange qui s’ est produite au cours de I’annee d ’imposition 
2010 


Considerant qu 'il decoule de l 'ensemble des appreciations et decrements qui 
precedent que V operation de remembrement, originaire d’un compromis signe par 
Vensemble des interesses au cours de I’annee 2002, et realisee finalement en 2010 au travers 
d’un acte d’ echange au sein de 1’ Administration de I’Enregistrement et des Domaines, est a 
qualifier, a V instar du bureau d ’imposition, d ’operation d ’echange dormant lieu, le cas 
echeant, a l ’imposition de Vensemble des plus-values inherentes aux immeubles echanges, 
sauf, qu ’en l ’espece, eu egard au fait qu ’il s ’agit de l ’Etat qui est l ’acquereur des terrains 
donnes en echange, la plus-value reste, conformement a l ’article 29 de la loi du 22 octobre 
2008, exempte d’impdt, cette operation gardant tout de me me sa nature d’un acte a titre 
onereux ; que, correlativement, le revenu realise au titre de l ’annee litigieuse moyennant 
alienation a une partie tierce des labours regus en contrepartie des terrains cedes, rentre 
dans les dispositions de l ’article 99bis L.I.R. avec toutes les consequences fiscales y 
relatives ; qu’il importe des lors d’en determiner le prix d’ acquisition a mettre en compte a 
des fins de calcul de la plus-value degagee ; 

Considerant que l ’article 102 L.I.R. , fixant les regies ci observer pour la 
determination des revenus rentrant dans les previsions des articles 99bis a 101 L.I.R., 
dispose en son alinea la que l ’echange de biens est a consider er comme cession a titre 
onereux du bien donne en echange, suivie de V acquisition ci titre onereux du bien regu en 
echange, le prix de realisation du bien donne en echange correspondant a sa valeur estimee 
de realisation ; qu’en l ’espece le prix d ’acquisition (i.e. la valeur estimee de realisation des 
terrains donnes en echange telle qu ’elle fut retenue a I’endroit de l ’acte d’ echange en 2010) 
des terrains alienes a admettre a des fins de determination de la plus-value au sens de 
l ’article 99bis L.I.R., realisee au titre de I’annee litigieuse, se chiffre, d’apres l ’acte 
d’echange dresse en date du 8 mars 2010 par l ’Administration de I’Enregistrement et des 
Domaines, a 427.046,25 euros ; que la plus-value a imposer d’apres le taux normal du 
bareme sous la categorie des revenus nets divers s’eleve partant a (1.872.500 - 427.064,25 
i.e.) 1.445.453,75 euros ; 

Considerant que pour le surplus, l ’imposition est conforme a la loi et aux faits de la 
cause et n ’est d’ailleurs pas autrement contestee ; 

Considerant que le detail du redressement de I’impdt sur le revenu des personnes 
physiques de I’annee 2011 fait I’objet de V annexe qui fait partie integrante de la presente 
decision 
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Par requete deposee au greffe du tribunal administratif en date du 11 novembre 2013 
et redressee en date du 14 novembre 2013, les consorts ... ont fait introduire un recours 
tendant principalement a la reformation et subsidiairement a l’annulation de la decision 
directoriale precitee. 

Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 de la loi generale des 
impots du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abrege «AO », et de Particle 8 (3) 
1. de la loi modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre 
administratif, le tribunal est competent pour statuer comme juge du fond sur le recours dirige 
par un contribuable contre une decision du directeur ayant statue sur les merites d’une 
reclamation de sa part contre un bulletin de l’impot. 

Le tribunal est partant competent pour connaitre du recours principal en reformation. 

Le recours en reformation, par ailleurs introduit dans les formes et delai prevus par la 
loi, est recevable. 

II n’y a des lors pas lieu de statuer sur le recours en annulation, introduit a titre 
subsidiaire. 

A l’appui de leur recours et en fait, les consorts ... expliquent qu’en date du 17 juillet 
2002, Madame ... aurait signe avec le comite d’acquisition du Fonds des Routes un 
compromis d’echange portant sur plusieurs labours, pres et broussaille et ce conformement a 
la loi modifiee du 16 aout 1967 ayant pour objet la creation d'une grande voirie de 
communication et d'un fonds des routes, ci-apres « la loi modifiee du 16 aout 1967 » et aux 
reglements grand-ducaux du 14 juillet 1971 concernant l'institution et le fonctionnement du 
comite d'acquisition prevu par l'article 13 de la loi du 16 aout 1967 ayant pour objet la 
creation d'une grande voirie de communication et d'un fonds des routes, ci-apres « le 
reglement grand-ducal du 14 juillet 1971 » et du 4 aout 1975 modifiant le reglement grand- 
ducal du 14 juillet 1971 concernant l'institution et le fonctionnement du comite d'acquisition 
prevu par l'article 13 de la loi du 16 aout 1967 ayant pour objet la creation d'une grande voirie 
de communication et d'un fonds des routes, ci-apres « le reglement grand-ducal du 4 aout 
1975 ». A travers ce compromis, les parties auraient non seulement convenu des objets et du 
prix de ceux-ci mais egalement de la soulte au benefice de Madame ..., le meme compromis 
ayant encore precise que l’echange aurait lieu dans l’interet de la construction de la « route du 
Nord ». Les consorts ... soulignent encore que ce meme compromis enoncerait que ladite 
convention ne deviendrait definitive qu’apres avoir ete dument approuvee par le ministre des 
Travaux publics et le ministre du Tresor et du Budget, le president du comite d’acquisition 
ayant appose sa signature sur le compromis le 5 septembre 2002, les ministres concernes y 
ayant quant a eux apposes leur signature en date respectivement des 6 et 12 septembre 2002. 

Les demanderesses font ensuite valoir que 1’ administration de l’Enregistrement et des 
Domaines aurait formalise l’acte d’echange pour le Fonds des Routes entre les parties tout en 
reprenant dans son acte du 8 mars 2010 la plupart des numeros cadastraux et prix unitaires 
par are en euros tels qu’inscrits dans le compromis du 17 juillet 2002. S’il existait plusieurs 
differences entre les numeros cadastraux et surfaces en ares, les prix a l’unite mesures en ares 
et en euros resteraient les memes que ceux exprimes dans le compromis. 
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Le 27 avril 2011, Madame ... aurait vendu le labour rcgu en echange des siens par 
l’Etat suite a quoi le bureau d’imposition de Mersch aurait impose la plus-value immobiliere 
inherente a cette vente au taux progressif en retenant une plus-value de speculation au vu du 
bref delai s’etant ecoule entre l’acte du 8 mars 2010 et la vente du 27 avril 2011. 

En droit, les demanderesses reprochent a la decision directoriale de ne pas avoir 
reconnu leur droit a une imposition selon 1’ article 99ter de la loi modifiee du 4 decembre 
1967 sur l’impot sur le revenu, ci-apres « L.I.R. », avec application coherente des articles 132 
et 131 L.I.R., qui reviendrait a une imposition de leurs plus-values au taux egal a la moitie du 
taux global. 

Les demanderesses font a cet egard plaider que les parties auraient ete valablement et 
defmitivement engagees des la signature du compromis, c’est-a-dire a partir du 17 juillet 
2002. Or, comme a cette date, 1’ article 15 de la loi du 30 juillet 2002 determinant differentes 
mesures fiscales destinees a encourager la mise sur le marche et l'acquisition de terrains a 
batir et d'immeubles d'habitation, ci-apres « la loi du 30 juillet 2002 », n’etait pas encore 
entree en vigueur, il y aurait lieu d’appliquer l’ancienne approche de la date du compromis 
pour prouver le moment de la naissance de la dette fiscale d’apres le paragraphe 3 de la loi 
d’adaptation fiscale modifiee du 16 octobre 1934, maintenue en vigueur par l’arrete grand- 
ducal du 26 octobre 1944, appelee « Steueranpassungsgesetz (StAnpG) ». 

Dans leur memoire en replique, les demanderesses font a cet egard valoir que 
conformement a l’article 13 du reglement grand-ducal du 14 juillet 1971 precite, le comite 
d’acquisition serait charge d’acquerir des terrains determines par les pouvoirs executifs 
competents, de meme qu’il serait competent pour acquerir des terrains dont le prix depasse 
une limite inferieure, mais sans limite legale superieure, ainsi que pour etablir la valeur des 
terrains et negocier raisonnablement avec les proprietaires. Le pouvoir executif, en 
l’occurrence les ministres competents, pourrait ne pas approuver la negociation sans toutefois 
pouvoir intervenir dans la negociation avec les proprietaires sur les terrains ni leurs prix. 
Comme les proprietaires ne pourraient pas negocier avec les ministres, ils devraient 
necessairement pouvoir se fier a ce que le comite negocie avec eux. Or, une telle convention 
datee et signee entre le comite d’acquisition et les proprietaires ne saurait etre reduite a un 
projet de contrat constituant une pollicitation, respectivement a une simple promesse de vente 
n’operant pas un transfert du droit de propriety et restant de ce fait sans effet en matiere de 
computation du delai de detention d’un bien. Les demanderesses donnent en effet a 
considerer que si tel devait etre le cas, alors les proprietaires seraient « en droit de 
questionner la validite de leur consentement sur 1 ’objet a vendre et sur son prix, tels qu ’issus 
de la negociation, qui n ’a pu etre legalement faite qu ’a la date de sa signature avec le comite 
d’acquisition, les deux ministres etant exclus des negociations ». Ainsi, comme la 
negociation serait reduite a une simple pollicitation, elle laisserait ouvert, sans garantie ni 
moyens de defense pour les proprietaires, le cadre legal dans lequel le consentement serait 
donne. Cette approche aurait comme consequence que les proprietaires consentiraient a une 
vente sans que le cadre legal de leur consentement ne soit fixe, notamment en termes 
d’imposition du ou des faits presents et futurs engendres par leur consentement actuel sur la 
negociation avec le comite. 

Les demanderesses estiment qu’en tout etat de cause une telle situation ne serait pas 
tres satisfaisante quant a la securite juridique du consentement donne alors que dans cette 
hypothese, les proprietaires vendraient mais la cause de leur vente ou son cadre legal pourrait 
varier suivant que les deux ministres signent maintenant ou plus tard ou jamais. 
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Dans la mesure ou les deux ministres auraient tout au plus le pouvoir de ne pas 
approuver les conditions de la vente, sans toutefois pouvoir les changer, les proprietaires 
vendeurs se fonderaient en principe pour tous les aspects de leur engagement sur le cadre 
juridique determine au moment de leur consentement sur les objets a vendre et leurs prix, tels 
que negocies avec le comite d’ acquisition. 

Les demanderesses font a cet egard valoir que dans ces conditions, la partie etatique 
s’arrogerait le droit, sans pouvoir legal de le faire, de changer par retardement de 
l’approbation ou de l’acte notarie, le cadre legal tel qu’il existait au moment du consentement 
donne par les proprietaires aux negociateurs du comite d’ acquisition. 

Au vu de ce qui precede, les demanderesses estiment en tout etat de cause n’avoir agi 
valablement qu’au moment du consentement donne en presence du comite d’ acquisition 
meme si le refus d’ approuver les termes de cette negociation par les deux ministres ne lui 
avait pas donne satisfaction dans son intention de vendre. En effet, les deux ministres 
n’auraient possede au moment de leur consentement aucun pouvoir legal de diriger ou de 
s’immiscer dans la negociation, de sorte que seuls les termes negocies par le comite et les 
proprietaires vendeurs pourraient etre legal ement tenus pour bons et valables. 

Les demanderesses contestent ensuite tout intention speculative dans l’acte de vente 
du 27 avril 2011 dans le chef de Madame .... 

Elies soulignent encore qu’il ne ferait aucun doute que la negociation passee le 17 
juillet 2002 entre le comite d’acquisition et la proprietaire des terrains litigieux porterait la 
signature des deux parties, de sorte qu’il s’agirait d’une promesse synallagmatique et non pas 
d’une promesse unilateral de vente. Or, en se referant a un ouvrage de doctrine, les 
demanderesses font valoir que la promesse synallagmatique s’insererait de par ses qualites 
civiles dans la categorie des compromis de vente dont la date ferait foi en matiere de calcul 
du delai de detention pour le choix du mode d’ imposition et le calcul de la dette d’impot. 

En tout etat de cause, outre que les deux ministres competents pourraient determiner 
suivant leur bon gres le moment de leur approbation, moment dont le retard pourrait changer 
le cadre juridique dans lequel le consentement a ete donne, le delai de presque huit ans qui se 
serait ecoule pour fonnaliser l’acte en question auquel le proprietaire aurait consenti le 17 
juillet 2002, accouple au changement radical introduit par le nouveau paragraphe 8bis de la 
loi du modifiee du 16 octobre 1934 concernant revaluation des biens et valeurs, en abrege 
« BewG », laisserait pressentir un certain abus latent auquel les gouvernants exposeraient 
leurs administres en matiere d’imposition. En effet, si le meme acte notarie avait ete passe 
avec seulement sept annees de retard, toute discussion au sujet d’une plus-value de 
speculation aurait pu etre evitee. 

Ainsi, si depuis le 4 aout 2002 le regime civil du consentement avait ete change en un 
regime special fiscal par 1’ introduction de l’article 8bis BewG, il n’en demeurerait pas moins 
que jusqu’a cette date le regime civil aurait prevalu, de sorte que la convention du 17 juillet 
2002 qui a ete signee par les deux parties et qui vaudrait promesse synallagmatique de vente 
devrait faire foi en matiere de calcul du delai de detention pour le choix du mode 
d’imposition et le calcul de la dette d’impot. 

Le delegue du gouvernement conclut quant a lui au rejet du recours pour ne pas etre 

fonde. 
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Aux termes des articles pertinents, a savoir les articles 99bis, alinea 1, 99ter, alinea 1, 
et 102 alinea la) LIR, etant relev e que les dispositions de 1’ article 102 LIR sont a observer en 
vue notamment de 1’ application des articles 99bis et 9 9 ter 1 : 

« art. 99bis 

(1) Sont imposables aux termes du present article les benefices resultant des 
operations de speculation ci-apres specifies pour autant qu ’ils ne sont pas imposables dans 
line categorie de revenus visee sub 1 ci 7 de V article 10 : 

1. Les realisations de biens recemment acquis a titre onereux. Les biens sont censes 
recemment acquis lorsque I’intervalle entre l ’acquisition ou la constitution et la realisation 
ne depasse pas: 

a) deux ans pour les immeubles; 

b) six mois pour les autres biens. (...) » 


« art. 99ter 

(1) Est imposable aux termes du present article le revenu provenant de 1’ alienation a 
titre onereux, plus de deux ans apres leur acquisition ou leur constitution, d ’immeubles qui 
ne dependent ni de I’actif net investi d’une entreprise ni de I’acte net servant a I’exercice 
d’une profession liber ale (...) » 

« art. 102 

(la) L’ echange de biens est a considerer comme cession a titre onereux du bien 
donne en echange, suivie de l ’acquisition a titre onereux du bien regu en echange. Le prix de 
realisation du bien donne en echange correspond a sa valeur estimee de realisation ». 

II est en l’espece constant en cause que la plus-value actuellement litigieuse, telle 
qu’imposee par le bureau d’imposition, imposition confirmee en son principe par le directeur 
dans la decision deferee, a ete consideree comme benefice de speculation au sens de 1’ article 
99bis LIR precite, au motif que ces gains auraient ete realises suite a la cession de biens 
recemment acquis - c’est-a-dire dans un delai de moins de 2 ans - a titre onereux, 
1’ administration des Contributions directes situant cette acquisition au 26 janvier 2010, date 
d’un acte d’echange administrate signe entre l’Etat du Grand-Duche de Luxembourg et 
Madame .... 

Force est a egard de relever qu’aux tennes de l’article 102, alinea la) L.I.R. precite, 
un acte d’echange de biens immobiliers doit s’analyser en une operation realisee en deux 
etapes, a savoir la cession a titre onereux du bien donne en echange, suivie de l’acquisition a 
titre onereux du bien regu en echange. 


1 Art. 102, 1) LIR. 


8 



II s’ensuit encore que la plus-value realisee suite a l’alienation des biens immobiliers 
acquis a titre onereux dans le cadre d’une telle operation d’echange mo ins de deux ans apres 
la formalisation de cet echange serait a priori imposable aux termes de 1’ article 99bis LIR en 
tant que benefice de speculation, etant a cet egard releve que l’intention speculative ou non 
du contribuable reste sans influence aucune, l’article 99bis foumissant uniquement une 
definition legale du benefice de speculation 2 . 

Les demanderesses refutent toutefois l’application de l’article 99bis L.I.R. dans leur 
chef au motif que la date d’ acquisition a titre onereux du bien rcgu en echange a prendre en 
consideration serait celle a laquelle Madame ... et l’Etat auraient signe le compromis 
d’echange, a savoir celle du 17 juillet 2002. En effet, les demanderesses estiment que 
Madame ... se serait valablement engagee au moment de son consentement donne en presence 
du comite d’acquisition avec lequel elle aurait negocie l’objet de l’echange et son prix, 
negotiation qui se serait soldee par - la signature du compromis litigieux. II s’ensuivrait que la 
vente du terrain litigieux qui aurait ete operee par acte notarie du 27 avril 2011 aurait eu lieu 
plus de deux ans apres son acquisition a titre onereux par Madame ... et que des lors la plus- 
value realisee dans le cadre de cette cession serait a imposer sur base de 1’ article 99ter L.I.R. . 

La partie etatique quant a elle fait valoir que le compromis de vente ne serait devenu 
definitif qu’en date du 12 septembre 2002, date a laquelle les deux approbations 
ministerielles requises en vertu de l’article 2 du reglement grand-ducal du 14 juillet 1971 
precite auraient ete reunies. Or, cette date serait posterieure a celle de 1’ entree en vigueur de 
l’article 15 de la loi modifiee du 30 juillet 2002 precitee ayant introduit le paragraphe 8bis 
BewG en vertu duquel « la date du transfert a titre onereux d’un droit reel portant sur un 
bien immobilier est la date de l ’acte notarie ou la date du jugement tenant lieu ou la date de 
I’acte administratif en tenant lieu (...)». II y aurait des lors lieu de prendre en consideration 
l’acte d’echange administratif dresse en 2010 pour determiner la date d’acquisition du terrain 
litigieux. 

Les parties sont des lors en disaccord sur la date a laquelle le compromis d’echange a 
sorti pleinement ses effets et a fortiori sur l’application au cas d’espece du paragraphe 8bis 
BewG, de sorte qu’il appartient tout d’abord au tribunal de determiner la date a partir de 
laquelle le compromis d’echange litigieux a valablement engage les deux parties, a savoir 
Madame ..., d’un cote, et l’Etat du Grand-Duche de Luxembourg, de l’autre cote. 

II est a cet egard constant en cause que le 17 juillet 2002, feu Madame ... a signe avec 
« le Comite d’acquisition, represente par Messieurs ..., agissant au nom et pour compte de 
I’Etat Grand-Ducal par application des dispositions de la loi du 16 aout 1967 [...], ainsi que 
des reglements g.-d. des 14.7.1971 et 4.8.1975 », un compromis d’echange en vertu duquel 
elle a accepte de ceder plusieurs labours, pres et broussaille sis a ..., a l’Etat. En contrepartie 
de cette cession, l’Etat s’est engage a ceder a Madame ... un terrain sis a ..., inscrit au cadastre 
de la commune de ..., section A, sous le numero... au lieu-dit « ... ». 

Le 26 janvier 2010, le compromis d’echange previse a ete suivi de la signature entre 
Madame ... et l’Etat du Grand-Duche de Luxembourg, « represente par son Ministre des 
Finance et son Ministre du Developpement durable et des Infrastructures, pour lesquels agit 
Monsieur ..., receveur des domaines au bureau de I’enregistrement », d’un acte d’echange 
administratif, acte qui a ete dresse en date du 8 mars 2010 par 1’ administration de 
l’Enregistrement et des Domaines apres avoir ete signe pour approbation par les ministres 
competents en date respectivement des 10 fevrier et 23 fevrier 2010. 


2 Notes 2) sous article 99bis L.I.R. 
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Force est a cet egard de relever que 1’ article 13, alinea 2, de la loi modifiee du 16 aout 
1967 stipule qu’ «un comite d ’acquisition dont la composition et le fonctionnement feront 
1’objet d’un reglement d’ administration publique » a qualite pour s’occuper des acquisitions 
de parcelles dont la valeur excede un certain montant. 

L’article 2 du reglement grand-ducal du 14 juillet 1971 precite precise quant a lui que 
« il est institue un comite d ’acquisition charge d’acquerir, sous reserve d ’approbation 
conjointe du Ministre des finances et du Ministre des travaux publics, les terrains bdtis et non 
bdtis necessaires a la realisation des plans parcellaires approuves par reglement grand- 
ducal conformement a V article 9 de la loi du 16 aout 1967 ay ant pour objet la creation d’une 
grande voirie de communication et d’un fonds des routes ». 

En l’espece, il n’est pas conteste par les demanderesses que l’operation d’echange 
concemee globalement est a qualifier d’acquisition au sens de 1’article 13 alinea 2 previse et 
que le comite d’acquisition avait qualite pour negocier et signer un compromis d’echange 
avec Madame les parties etant seulement en disaccord sur la portee de la signature du 
comite d’acquisition et plus particulierement sur la question de savoir si l’Etat a pu etre 
valablement engage des la signature en date du 17 juillet 2002 par deux membres dudit 
comite. 


Or, si l’article 2 du reglement grand-ducal du 14 juillet 1971 confere au comite 
d’acquisition la mission d’acquerir des parcelles d’une certaine valeur, ce meme article, a 
travers la reserve y expressement prevue, limite toutefois la marge de manoeuvre du comite 
en ce sens que le comite peut certes negocier au nom et pour compte de l’Etat les tennes 
d’une acquisition avec les proprietaires des terrains concernes et faire acter, comme en 
l’espece, les resultats de cette negociation dans un compromis, mais les termes de 
1’ acquisition prealablement negocies par le comite ne peuvent sortir leurs effets et engager 
l’Etat qu’une fois qu’ils ont ete approuves par les ministres competents, a savoir en 
l’occurrence par le ministre des Travaux publics et celui du Tresor et du Budget. L’Etat ne 
peut done donner son consentement quant a 1’objet meme du compromis qu’a travers cette 
double approbation. 

Cette competence de negociation du comite est d’ailleurs corroboree par l’article 4 du 
reglement grand-ducal precite du 14 juillet 1971 qui precise que « Le comite etablit sous 
reserve d’ approbation conjointe du Ministre des finances et du Ministre des travaux publics 
la valeur des terrains bdtis et non bdtis et negocie avec les proprietaires pour trouver un 
arrangement raisonnable ». En effet, aux termes de cette article, la valeur des terrains telle 
que determinee et negociee par le comite d’acquisition doit encore etre approuvee par les 
ministres competents, de sorte que tant que ces deux ministres n’ont pas signe pour 
approbation, il ne saurait encore y avoir d’accord de l’Etat sur la valeur des terrains ni a 
fortiori sur le prix des objets echanges. 

C’est d’ailleurs dans cet ordre d’idees que le compromis d’echange litigieux indique 
en son article 3 qu’une avance sur la soulte negociee au profit de Madame ... par le comite 
d’acquisition - soulte determinee sur base de la difference entre la valeur totale des biens 
cedes par Madame ... telle que calculee par le comite d’acquisition et la valeur du bien cede 
par l’Etat - ne sera payable qu’apres approbation du compromis par les autorites superieures 
competentes. 
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La restriction apportee a la competence du comite d’ acquisition est par ailleurs 
expressement reprise in fine dans le compromis d’echange puisqu’il y est stipule que « la 
presente convention ne deviendra definitive qu ’apres avoir ete dument approuvee par 
Madame la Ministre des Travaux publics et Monsieur le Ministre du Tresor et du Budget », 
de sorte que les proprietaries signataires ne sauraient valablement invoquer avoir ete laisses 
dans l’ignorance en ce qui conceme la portee de la signature de deux membres du comite 
d’acquisition apposee sur le compromis d’echange et a fortiori sur le moment a partir duquel 
l’Etat sera valablement engage par les termes du compromis. 

Le tribunal est encore amene a constater qu’en vertu de l’article 5 du reglement grand- 
ducal du 14 juillet 1971 « les travaux du comite [d’acquisition] sont diriges par un president 
qui a la qualite de fonctionnaire de I’Etat » et que ledit president n’a lui-meme signe et 
approuve le compromis d’echange qu’en date du 5 septembre 2002, de sorte que c’est a partir 
de cette date seulement que les termes de l’acquisition negocies par deux membres du comite 
ont ete valides par le president dudit comite pour ensuite etre transmis pour approbation et 
signature aux ministres competents. 

II ressort des lors aussi bien du texte reglementaire applicable que des termes-memes 
du compromis d’echange litigieux que le comite d’acquisition n’a pas pu engager l’Etat par la 
seule signature de deux de ses membres apposee le 17 juillet 2002 sur le compromis 
d’echange litigieux, l’Etat n’ayant en effet valablement pu donner son consentement par 
rapport aux termes du compromis d’echange prealablement negocies par les deux membres 
du comite et plus particulierement par rapport aux objets echanges et au prix de ceux-ci, 
qu’une fois que ces termes, apres avoir ete d’abord dument approuves par le president du 
comite d’acquisition en date du 5 septembre 2002, ont ete signes pour approbation par les 
ministres competents. 

Or, en l’espece, le compromis d’echange litigieux a ete approuve par le ministre du 
Tresor et du Budget et par le ministre des Travaux publics en date respectivement des 6 
septembre et 12 septembre 2002. 

II s’ensuit qu’au vu des dispositions combinees des articles 13, alinea 2, de la loi du 
16 aout 1967 et 2 du reglement grand-ducal du 14 juillet 1971, ainsi que des dispositions 
figurant dans le compromis d’echange lui-meme, il y a lieu de retenir que le compromis 
d’echange n’a pu produire pleinement ses effets a l’egard des parties signataires qu’apres 
avoir ete signe pour approbation par les deux ministres competents, a savoir au plus tot le 12 
septembre 2002, etant a cet egard d’ailleurs releve que le delai s’etant ecoule entre la 
signature du compromis par Madame ... et deux membres du comite d’acquisition et celle 
respectivement par le president du comite et par les ministres competents, a savoir moins de 
deux mois, ne saurait en tout etat de cause etre qualifie d’excessif sinon d’abusif. 

Or, il est constant en cause qu’a la date du 12 septembre 2012 etait entree en vigueur 
la loi du 30 juillet 2002 precitee qui a introduit a travers son article 15, le paragraphe 8bis du 
BewG en vertu duquel « La date du transfert a titre onereux d’un droit reel portant sur un 
bien immobilier est la date de l ’acte notarie ou la date du jugement en tenant lieu ou la date 
de I ’acte administratif en tenant lieu. Lorsque le transfert documente dans I ’acte notarie, ou 
dans le jugement en tenant lieu, ou dans l ’acte administratif en tenant lieu est affecte par une 
condition suspensive ou resolutoire, ou par un terme, les paragraphes 4 a 8 s ’appliquent aux 
situations respectives », l’article 15 precisant encore que les dispositions y contenues 
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s’appliquent a tous les transferts a titre onereux de droits reels immobiliers operes a partir de 
l’entree en vigueur de la loi du 30 juillet 2002. 

Dans la mesure ou le compromis litigieux, dont il a ete retenu ci-avant qu’il a sorti 
pleinement ses effets au plus tot a partir du 12 septembre 2002, a ete suivi par un acte 
administratif d’echange dresse par 1’ administration de l’Enregistrement et des Domaines le 8 
mars 2010, le transfert a titre onereux du terrain litigieux cede par l’Etat a Madame ... a ete 
opere, confonnement a l’article 8 BewG precite, par l’acte administratif d’echange qui a ete 
dresse par 1’ administration de l’Enregistrement et des Domaines le 8 mars 2010 apres avoir 
ete signe pour approbation par les ministres competents en date des 10 et 23 fevrier 2010. 

Le tribunal releve a cet egard que les demanderesses ne contestent pas que c’est 
justement en prenant en consideration l’acte d’echange administratif dresse en mars 2010 que 
le bureau d’ imposition a parallelement exonere d’impots la plus-value realisee par Madame 
... dans le cadre de son operation d’echange avec l’Etat en appliquant a cette plus-value les 
dispositions introduites a travers la loi du 22 octobre 2008 portant promotion de l’habitat et 
creation d’un pacte logement avec les communes. Or, si, comme le plaident actuellement les 
demanderesses, le bureau d’imposition avait considere que le transfert de propriete avait eu 
lieu au moment de la signature du compromis d’echange par le comite d’acquisition le 17 
juillet 2002, la plus-value realisee par Madame ... suite a l’echange ayant eu lieu avec l’Etat 
aurait ete soumise a imposition. 

Au vu de ce qui precede et dans la mesure ou Madame ... a vendu le terrain litigieux 
par acte notarie du 27 avril 2011, done moins de deux ans apres son acquisition a titre 
onereux moyennant un acte dresse le 8 mars 2010, c’est a bon droit qu’il ete retenu que le 
revenu realise suite a l’alienation de ce terrain rentrait dans les previsions de l’article 99bis 
L.I.R.. 


Or, aux tennes de l’article 99bis L.I.R., « le benefice [...] de speculation est egal a la 
difference entre dune part le prix de realisation et d’ autre part le prix d’acquisition ou de 
revient augmente des frais d’obtention (...) », tandis que l’article 102, paragraphe la) L.I.R. 
precite precise que « le prix de realisation du bien donne en echange correspond a sa valeur 
estimee de realisation ». Etant donne qu’en l’espece il n’est pas conteste que le prix de 
realisation du terrain litigieux a prendre en consideration est celui de 427.046,25.- resultant 
de l’acte d’echange administratif dresse par 1’ administration de l’Enregistrement et des 
Domaines le 8 mars 2010, ni que ledit terrain a ete vendu par acte notarie du 27 avril 2011 
pour un montant de 1.872.500.- euros, c’est a bon droit que le directeur a retenu que la plus- 
value a imposer d’ apres le taux nonnal du bareme sous la categorie des revenus nets divers 
s’elevaita 1.445.453,75.- euros. 

Au vu de ce qui precede, le recours sous analyse est a rejeter pour ne pas etre fonde. 


PAR CES MOTIFS 


le tribunal administratif, premiere chambre, statuant contradictoirement ; 
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regoit en la forme le recours en reformation dirige a l’encontre de la decision du 
directeur de 1’ administration des Contributions directes du 9 aout 2013, repertoriee sous le 
numero C 18555a du role ; 

au fond, le declare non justifie et en deboute ; 

dit qu’il n’y a pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en annulation ; 
condamne les demanderesses aux frais. 


Ainsi juge et prononce a l’audience publique du 7 janvier 2015 par : 


Marc Sun nen, premier vice-president, 
Thessy Kubom, premier juge, 

Alexandra Castegnaro, juge, 

en presence du greffier Michele Hoffmann. 


s. Michele Hoffmann 


s. Marc Siinnen 



